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Vynimkou v tomto ohlade nie je ani tohtorocna januarova sprava najvacsej spolocnosti sluzieb v odbore
komerc¢nych nehnutelnosti na svete Cushman & Wakefield nazvana ,,Hlavné faktory rozvoja maloobchodu v
roku 2010“. T4 hodnoti dopady 12 hlavych faktorov, ktoré v tomto roku ovplyvnia trh maloobchodnych
nehnutelnosti v 25 europskych krajinach.

Oslabenie kurzu stredoeurépskych mien voci euru

Spominana spra va ocakava vo vacsine eurdpskych krajin ,,relativne pozitivnych 12 mesiacov ako v oblasti
prenajmov, tak v oblasti investicii do maloobchodnych ploch“. Dobra zvest’ pre najomnikov: najomné by
nemalo narazit’ o dno skor ako v polovici roku 2010. Zla pre prenajimatelov: jeho trvalejsi rast sa
nenastartuje skor ako v roku 2011. Na najlepsej ceste k ,,zotaveniu cien“ (tazko uhadnut, ¢i si pod tym
predstavuje ich stabilizaciu - ¢iZze zastavenie poklesu - alebo opatovny rast) st skandinavske krajiny.
Prostredie podporujlce ,,mierny optimizmus“ v tomto smere ocakava aj na Slovensku, v Cesku i v Polsku.

,V celoeuropskom meradle je primerané hovorit o postupnom tlmeni poklesu trhu. Ceny nehnutelnosti
urcuju predstavy investorov o navratnosti, ale aj o vyske najmu. KlU¢ k pripadnému rastu ceny projektov
tak drzia nielen investori, ale nepriamo ho maju v penazenkach aj spotrebitelia,“ mysli si Alexander
Rafajlovi¢, vedlci oddelenia prieskumu trhu v Cushman & Wakefield v CR a SR. Na zmiernenom ukazovateli
sa podla neho prejavilo aj oslabenie kurzu stredoeuropskych mien voci euru, v ktorom st najmy nakupnych
centier v prevaznej miere stanovené. Slovensku sa tato situacia vyhla, na druhej strane vsak zase silna
mena sposobila rozmach cezhranic¢nej nakupnej turistiky, co viedlo k hlbsiemu prepadu maloobchodnych
trzieb.

Pokles vystavby a silnejuci dopyt stabilizuju najomné

Vd'aka velkému objemu novej retailovej vystavby kleslo v poslednych dvoch rokoch najomné vo vacsine
europskych krajin. V tomto ohlade je situacia v Polsku ¢i na Slovensku (pripomenme napriklad finalizaciu
priprav HB Reavis na vystavbu koSického Auparku) trochu odli$na ako v Cesku, kde sa aZ na lokalne vynimky
nestavia tolko novych projektov, ktoré by mohli vyvolavat tlak na zniZovanie najomného. Podla
predpokladu Cushman & Wakefield vsak bude jednym z klucovych faktorov, ktory podpori rast hodnoty trhu
maloobchodnych priesotorov, postupne znova relativna nedostupnost’ maloobchodnych ploch. Pokles dalsej
vystavby a silnejlci dopyt medzinarodnych retazcov po najatraktivnejsich plochach v prestiznych
lokalitach za dnesné relativne dobré ceny ma podla spravy urychlit stabilizaciu najomného.

»,Jednym z najdolezitejsich faktorov zotrvania najomcu v nakupnom centre je pomer vysky najomného a
trzieb, tzv. miera dostupnosti ¢i udrzatelnosti. Pokles obratov sposobuje riziko, Ze maloobchodnici sa mozu
dostat’ do tazkosti pri plateni pevne stanoveného najmu. Profesionalni manazéri tento ukazovatel,
samozrejme, sleduju a dokazu urcit, ako sa ich najomnikom dari, ¢i su ich ziadosti o zlavu opodstatnené, a
Ci je nacase najomcu vystriedat’. Situacia majitelov je vsak oslabena v pripade, ak nemaju ziadnu nahradu
- Cize novych zaujemcov o uvolnené jednotky,“ priblizuje komplikovanost’ problému Alexander Rafajlovic.

Zotavenie investi¢ného trhu povedie k narastu cien

Rozdiely v medzirocnom porovnani vynosov (v bazickych bodoch) a najomného (v percentach) za
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maloobchodné, priemyselné a kancelarske nehnutelnosti st takmer nepatrné (pozri grafy). Ceny vo stvrtom
kvartali minulého roka vzrastli takmer v celej Eurépe. Skutocnost’, Ze sa to tyka najma kancelarskych
priestorov, je pozoruhodna predovsetkym preto, lebo v tomto sektore bol zaroven zaznamenany najvacsi
pokles najomného. Takisto vynosy v sektore kancelarskych nehnutelnosti klesli vo stvrtom kvartali
minulého roka na vacsine trhov, v retailovom sektore sa pokles tykal 11 z 39 analyzovanych trhov (z toho 8
bolo vo Franclizsku a Velkej Britanii).

Andreas Ridder, generalny riaditel spolocnosti CB Richard Ellis v Rakusku, uviedol: ,,Rastuci dopyt po
centralne umiestnenych prémiovych nehnutelnostiach na konci minulého roka viedol k zvysovaniu cien na
mnohych trhoch, plati to najma pre Velku Britaniu. Tu boli zaregistrované najvyraznejsie pohyby. Avsak
rast cien vo vrcholnom segmente mozno vystopovat aj v centrach kontinentalnej Eurépy, ako je v Pariz,
Milano a Madrid, rovnako ako v nemeckych top oblastiach. Vzhladom na to, Ze sa zaujem investorov v
sUcasnosti zameriava na tieto trhy, je tam zaznamenana aj najvacsia zmena v cenach.“

Ilustracné foto - autor
Grafy - CBRE (vyvoj v oblasti maloobchodu, priemyslu a administrativy v byvalej europskej ,,patnastke*)

1 - Index vynosov: medzirocné zmeny (v bazickych bodoch)
2 - Index najmov: medzirocné zmeny (v percentach)
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